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Vorpriifung des Einzelfalls zu den Bebauungsplanen Nr. 12, 2. Anderung und Erganzung und

Nr. 20 der Gemeinde Kellenhusen, PLOH, Bad Schwartau, September 2021
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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 12, 2. Anderung und Erganzung der Gemeinde Kellenhusen fiir ein Ge-
biet zwischen dem Dahmer Weg im Nordwesten, dem Strandredder im Nordosten und dem Am-
selweg im Sudosten

1

1.1

Vorbemerkungen

Planungserfordernis / Planungsziele

Fur das norddstlich der zentralen Ortslage liegende und vollstandig bebaute Plangebiet gel-
ten Uberwiegend die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 12 aus dem Jahr 1976 so-
wie fur eine kleine Teilflache im Siidwesten die der 1. Anderung aus dem Jahr 1984. In die-
sen Bebauungsplanen sind vorwiegend Reine Wohngebiete nach § 3 BauNVO, tlw. auch
Allgemeine Wohngebiete nach 8§ 4 BauNVO festgesetzt. Fur vier im Westen des Plangebie-
tes gelegene Grundstiicke besteht kein Bebauungsplan. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben
richtet sich dort nach § 34 BauGB. Das Gebiet ist Uiberwiegend gepréagt durch freistehende
Einzelh&user. In kleinen Teilbereichen sind auch Doppelh&user und Hausgruppen sowie im
Osten eine Gartenhofhaussiedlung vorhanden. Tlw. finden sich Appartementhauser mit ei-
ner groReren Wohnungsanzahl. Im Plangebiet sind Dauerwohnungen und Ferienwohnun-
gen vorhanden. Im Westen des Plangebietes beidseitig der StraRBe Fahrenhorst besteht
noch ein Quartier mit alteren einheitlich gestalteten Siedlungshausern auf vorwiegend gro-

Ren Grundsticken.

Die Gemeinde Kellenhusen méchte im Plangebiet den, noch Uberwiegenden kleinteiligen
Bebauungscharakter bewahren; nach Abriss vorhandener Bebauung soll die weitere Errich-

tung groRerer und insbesondere auch hdherer Appartementhauser vermieden werden.

Der Bebauungsplan dient einer anderen MaRnahme der Innenentwicklung und wird im be-
schleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt. Die Grof3e der moglichen Grundfla-
che liegt mit insgesamt ca. 16.100 m2 unter 20.000 m2. Allerdings stellt die Gemeinde Kel-
lenhusen in einem engen sachlichen, rAumlichen und zeitlichen Zusammenhang den Be-
bauungsplan Nr. 20 auf. Die GréR3e der moglichen Grundflache dieser Bebauungsplane zu-
sammen betrdgt mit ca. 19.760 m?2 fast 20.000 m2. Da sich die Grundflachenzahlen im Lau-
fe des Verfahrens ggf. noch andern und der Schwellenwert von 20.000 m2 dann knapp
Uberschritten sein kann, hat sich die Gemeinde Kellenhusen entschieden, eine Vorpriufung
des Einzelfalls nach Anlage 2 des BauGB durchzufuihren. (PLOH, September 2021). Die
Vorprifung kommt zu dem Ergebnis, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheb-
lichen Auswirkungen hat, die nach 8 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu beriick-
sichtigen wéren. Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrin-

det, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Es
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Bebauungsplan Nr. 12, 2. Anderung und Ergénzung der Gemeinde Kellenhusen

1.2

bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzglter oder dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des BImSchG
zu beachten sind. Eine Umweltprifung und ein Umweltbericht sind nicht erforderlich. Zu
beachten ist hierbei auch, dass die Gebiete bereits vollstandig bebaut sind. Die Gemeinde
Kellenhusen ist bestrebt, die vorwiegende Kleinteiligkeit der Bebauung zu bewahren und
reduziert daher in der Summe die zulassige Grundflachenzahl. Dieses stellt langfristig eine

Verbesserung fir die Schutzgtter Boden und Wasser dar.

Der Bau- und Umweltausschuss der Gemeinde Kellenhusen hat am 05.12.2018 die Aufstel-

lung des Bebauungsplanes Nr. 12, 2. Anderung und Erganzung beschlossen.

Rechtliche Bindungen

Der Landesentwicklungsplan 2010 zeigt die Gemeinde in einem Schwerpunktbereich fur

Tourismus und Erholung.

Nach dem Regionalplan 2004 fiir den Planungsraum 1l (alt) liegt das Plangebiet im Landli-

chen Raum in einem Ordnungsraum fir Tourismus und Erholung.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde stellt Wohnbauflache, Sondergebiet

Fremdenbeherbergung und Verkehrsflache dar. Die Planung ist grundsatzlich aus dem Fla-

chennutzungsplan entwickelt.

Fur das Plangebiet gelten Uberwiegend die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 12

und seiner 1. Anderung. Festgesetzt sind im Wesentlichen Reine Wohngebiete, tlw. Allge-
meine Wohngebiete mit zulassiger ein bis viergeschossiger Bebauung bei einer Grundfla-

chenzahl von 0,2 bis 0,6.

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet liegt norddstlich der zentralen Ortslage Kellenhusen und umfasst diverse
Flurstiicke der Flur 2, Gemarkung Kellenhusen. Die Grundstiicke sind Gberwiegend mit ein-
bis zweigeschossigen Wohngeb&duden und Ferienwohnungen bebaut. An der Ostlandstra-
Re steht ein viergeschossiges Appartementhaus. Im Westen des Plangebietes findet sich
an der Stral3e Fahrenhorst noch ein kleines Ensemble ehemaliger Siedlungshauser in Rot-
stein. Sudostlich des Meisenwegs ist eine Gartenhofhaussiedlung vorhanden. Zwischen
Finkenweg und der Stral3e Fahrenhorst liegt eine kleine Grinflache, die den ehemaligen
Kinderspielplatz abbildet. Tiw. ist GroBbaumbestand vorhanden. Das Gelande ist nahezu

eben.

Das Plangebiet ist allseits von Bebauung umgeben. Westlich des Dahmer Wegs befinden

sich zwei landwirtschaftliche Betriebe.
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Abb.: DA Nord

3 Begriindung der Planinhalte

3.1 Flachenzusammenstellung

Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

WA-Gebiete: Ca. 0,91 ha 11 %
SO-Gebiete: Ca. 6,01 ha 74 %
Verkehrsflache: Ca. 1,04 ha 13 %
Grunflache: Ca. 0,10 ha 1%
Versorgungsanlagen: Ca. 0,01 ha <1%
Gesamt: Ca. 8,07 ha 100 %
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Bebauungsplan Nr. 12, 2. Anderung und Ergénzung der Gemeinde Kellenhusen

3.2

3.3.1

Planungsalternativen / Standortwahl
Planungsalternativen oder eine andere Standortwahl bestehen nicht, da die Gemeinde fur

eben diesen Bereich ordnende und bestandserhaltende Festsetzungen treffen mochte.

Auswirkungen der Planung

Ortsentwicklung

Nutzungsstruktur

Die Gemeinde Kellenhusen mochte mit der Aufstellung dieser Anderung und Erganzung
des Bebauungsplanes vorwiegend die Uberwiegend noch kleinteilige Siedlungsstruktur
starken. Von Bedeutung ist dabei auch die Art der baulichen Nutzung, die sich Giberwiegend
als gleichberechtigtes Nebeneinander von Wohnen und Ferienwohnen darstellt. Dieser
vorgefundene Bestand entspricht nicht den im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 12 fest-
gesetzten Reinen Wohngebieten, auch wenn (kleinere) Beherbergungsbetriebe dort allge-
mein zugelassen sind. Von der Festsetzung Reiner Wohngebiete sieht die Gemeinde Kel-

lenhusen daher ab.

Im Rahmen der Flachennutzungsplanung hat die Gemeinde die flir touristische Zwecke und
Beherbergung vorgesehenen Sondergebiete vorrangig im Sidwesten und Nordosten der
Ortslage sowie strandnah platziert. Die im Plangebiet durchgefiihrten Ortsbesichtigungen
zeigen die tatsachlich vorhandenen Ferienwohnungen in etwa in der Anzahl der Dauer-
wohnungen. Die Gemeinde hat sich daher entschieden, entwickelt aus den Darstellungen
des wirksamen Flachennutzungsplans, bis auf 3 Bereiche an der StraRe Fahrenhorst, in
denen Uberwiegend dauergewohnt wird, Sondergebiete der Zweckbestimmung Woh-
nen/Ferienwohnen festzusetzen. An der Stral3e Fahrenhorst sind Allgemeine Wohngebiete

vorgesehen.

Zur Unterstltzung der Fremdenverkehrsfunktionen bestimmt die Gemeinde in diesem Be-
bauungsplan aul3erdem, dass Folgendes gem. § 22 Abs. 1 BauGB der Genehmigung un-

terliegt:

(1) die Begrindung oder Teilung von Wohnungseigentum oder Teileigentum nach § 1
des Wohnungseigentumsgesetzes,

(2) die Begrundung der in den 88 30 und 31 des Wohnungseigentumsgesetzes bezeich-
neten Rechte,

(3) die Begriindung von Bruchteilseigentum nach § 1008 des Burgerlichen Gesetzbuches
an Grundsticken mit Wohngeb&uden oder Beherbergungsbetrieben, wenn zugleich
nach 8 1010 Absatz 1 des Burgerlichen Gesetzbuches im Grundbuch als Belastung
eingetragen werden soll, dass Raume einem oder mehreren MiteigentUmern zur aus-
schlie3lichen Benutzung zugewiesen sind und die Aufhebung der Gemeinschaft aus-
geschlossen ist,
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(4) bei bestehendem Bruchteilseigentum nach 8§ 1008 des Birgerlichen Gesetzbuches
an Grundsticken mit Wohngebauden oder Beherbergungsbetrieben eine im Grund-
buch als Belastung einzutragende Regelung nach § 1010 Absatz 1 des Burgerlichen
Gesetzbuches, wonach R&aume, einem oder mehreren Miteigentimern zur aus-
schlie3lichen Benutzung zugewiesen sind und die Aufhebung der Gemeinschaft aus-
geschlossen ist,

(5) die Nutzung von Raumen in Wohngebduden oder Beherbergungsbetrieben als Ne-
benwohnung, wenn die Rdume insgesamt an mehr als der Hélfte der Tage eines Jah-
res unbewohnt sind.

Mit dieser Festsetzung soll der Erhalt der Dauerwohnungen und Ferienwohnungen im
Plangebiet unterstitzt werden. Nur wenige Wochen im Jahr genutzte Zweitwohnungen halt
die Gemeinde an dieser Stelle mit der noch guten Lagegunst nicht fur sinnvoll. Zweitwoh-
nungen werden einen grol3en Zeitraum im Jahr nicht genutzt, gleichwohl ist seitens der
Gemeinde Infrastruktur und ErschlieRung vorzuhalten. Damit folgt die Gemeinde auch den
Zielsetzungen der Landesplanung, wonach MaRnahmen zur Regelung der Zweitwoh-
nungsproblematik zu treffen sind. Nutzungen von Nebenwohnungen, die vor dem 13. Mai
2017 erfolgten, sind von § 22 Abs. 1 Nr. 5 BauGB ausgenommen und genief3en Bestands-

schutz.
Bebauungsstruktur

Die getroffenen Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung basieren auf umfassenden
Bestandserhebungen. Gegeniiber dem rechtskréaftigen Bebauungsplan fuhrt dieses tiw. zu
einer geringen Grundflachenzahl, in einigen Bereichen aber auch zu einer Anhebung. Sie
bedeuten im Hinblick auf die bereits vorhandene Bebauung kaum Einschrankungen, zumal
auf eine Geschossflachenzahl nun ganzlich verzichtet wird. Erstmalig aufgenommen wer-
den Trauf- und Firsthbhen. Die rechtmalf3ig entstandenen, nun die festgesetzte Grundfla-
chenzahl bzw. First- und Traufhdhe Uberschreitenden Gebaude genieRen Bestandsschutz.
Malf3stab fir die Bebauungsdichte im Quartier sollen gerade nicht die gro3ten der vorhan-
denen Geb&ude sein, sondern sich am Durchschnitt orientieren. Die Gemeinde strebt den
Erhalt der Siedlungsstruktur mit vorwiegend freistehenden Geb&uden an. Nachverdich-

tungsmaglichkeiten erheblichen Umfangs werden hier bewusst nicht vorgesehen.

Im Westen des Plangebietes beidseitig der Stral3e Fahrenhorst findet sich eine einheitlich
gestaltete Siedlungsstruktur aus etwa der Mitte des letzten Jahrhunderts. Es handelt sich
um Siedlungshéuser als Doppelh&user mit roten Sattelddchern und roten Mauerwerksfas-
saden. Dieses Ensemble mit deutlich ortsbildpragender Wirkung mochte die Gemeinde er-
halten und trifft dort die Festsetzungen etwas restriktiver. In diesem Bereich erfolgt unter-

stiitzend auch eine Begrenzung der Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden.
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Bebauungsplan Nr. 12, 2. Anderung und Ergénzung der Gemeinde Kellenhusen

3.3.2

3.3.3

Der Gemeinde Kellenhusen ist bewusst, dass mit den nun getroffenen Festsetzungen eine
nur an wirtschaftlichen Gesichtspunkten orientierte optimale Ausnutzung des einzelnen
Grundstucks nicht gegeben ist. Die Gemeinde gewichtet hier den Erhalt der vorwiegend
noch vorhandenen kleinteiligen Bebauung, die erheblich den Charme des Ostseebades
Kellenhusens bestimmt, hoher als den wirtschaftlich zu erzielenden maximalen Vorteil des
Einzelnen. Die Gemeinde setzt mit ihrer Planung in diesem zentralen Teil der Ortslage die
Anforderungen an eine zeitgemale in die Zukunft gerichtete Ortsplanung um, von der in

der Summe alle Grundstlcke durch einen héheren Imagewert profitieren werden.

Naturschutz / Landschaftspflege / Klimaschutz

Bodenversiegelungen werden mit den vglw. geringen Grundflachenzahlen auf das notwen-
dige Mal3 beschrankt. Ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden kann
damit sichergestellt werden. Zusatzliche Baurechte werden nicht vorgesehen.

Aufgrund der Lage im Ortsgefiige und der vollstéandig bereits bebauten Grundstiicke wird
mit dieser Bauleitplanung eine Auswirkung auf den Klimawandel nicht angenommen. Auf
konkrete Festsetzungen zum Klimaschutz wird im Hinblick auf die detaillierten Regelungen
im Gebaudeenergiegesetz (GEG) und den zugehdrigen Regelwerken und Verordnungen zu
erneuerbaren Energien verzichtet. Die Bauleitplanung ist eine Angebotsplanung; ein kon-
kretes Zeitfenster zur Umsetzung besteht nicht. Von daher ist zu beflirchten, dass im Be-
bauungsplan getroffene Festsetzungen ggf. in einigen Jahren nicht mehr den inzwischen

fortgeschrittenen technischen Entwicklungen entsprechen. Solaranlagen sind zulassig.

Immissionen

Der nordwestliche Teil des Plangebietes ist Immissionen aus landwirtschaftlichen Betrieben
ausgesetzt. Die Gemeinde hat eine Untersuchung erarbeiten lassen (Immissionsschutz-
Stellungnahme mit Ausbreitungsrechnungen zur Geruchsimmission, Landwirtschaftskam-
mer Schleswig-Holstein, Futterkamp, 18.01.2021). Die Immissionswerte fir Wohngebiete,
die der festgesetzten Nutzung als Sonstiges Sondergebiet ,Wohnen/Ferienwohnen* ent-
sprechen, sind im Ergebnis fur 10 rechtmalig bebaute Grundstiicke Uberschritten; aller-
dings nicht in einem Umfang, der gesundheitsgefahrdend ist. Der Immissionswert von 0,2
bleibt dort deutlich unterschritten. Weitere vier Grundstiicke liegen in einem Bereich zwi-
schen 15% und 20 % der Geruchsstunden. Fur drei am Dahmer Weg dem malfigeblichen
landwirtschaftlichen Betrieb direkt gegeniberliegende Grundstiicke ist auch der Immissi-
onswert von 0,2 Uberschritten. Hierzu ist auszufthren, dass eine langjahrig gewachsene
und ortsubliche Struktur vorliegt. In diesen gesondert gelagerten Féllen sieht die GIRL die

Uberschreitung des Immissionswertes von 0,2 vor.
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3.4

3.4.1

3.4.2

Die Gemeinde halt es von daher fur geboten, die betroffenen Grundstiicke in die
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 einzubeziehen und dabei die vorhandene klein-
teilige Bebauung durch entsprechende Festsetzungen zu sichern. Bei einer Verkleinerung
des Geltungsbereiches wirde fir diese Grundstiicke keine Verbesserung erreicht; dann
wuirden die Festsetzungen des Ursprungsplanes fortgelten.

Stadtebauliche Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Planungsabsicht der Gemeinde zur Erhaltung eines gleichberechtigten
Nebeneinanders von Wohnen und Ferienwohnen werden Uberwiegend Sonstige Sonder-
gebiete mit entsprechender Zweckbestimmung nach § 11 BauNVO festgesetzt. Die zulas-
sigen Nutzungen sind fokussiert auf Ferienwohnungen/Beherbergung und sonstige Woh-

nungen. Damit unterscheidet sich das Sondergebiet von den Baugebieten der BauNVO.

Fur drei Teilbereiche an der StralRe Fahrenhorst werden Allgemeine Wohngebiete festge-
setzt. Die Allgemeinen Wohngebiete werden dabei gegliedert; dort, wo untergeordnet Feri-
enwohnungen vorhanden sind, wird die diesbezigliche Ausnahme des § 4 Abs. 3 BauNVO
allgemein zugelassen (WA-1-Gebiete). In dem Bereich mit Geschosswohnungen (WA-2-
Gebiet) werden dagegen alle Ausnahmen des 8§ 4 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen. Hier

sollen die Dauerwohnungen gesichert werden.

Grundsatzlich missen Ferienwohnungen einem wechselnden Personenkreis flr touristi-

sche Zwecke vorgehalten werden. Zweitwohnungen sind nicht gewunscht.

MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung fuRen auf umfangreichen Bestandser-
hebungen. Die festgesetzte Grundflachenzahl ermdglicht dabei Gberwiegend noch gering-
fugigen Erweiterungsspielraum, ohne dass massive Verdichtungen entstehen. Soweit ver-
einzelt die festgesetzte Grundflachenzahl den genehmigten Gebaudebestand nicht ab-
deckt, genielRen diese Gebdude Bestandsschutz. Die Gemeinde Kellenhusen hat sich ent-
schieden, aus stadtebaulichen Gestaltungsgriinden nur eine geringe Grundflachenzahl
festzusetzen, damit die Kubatur der Gebaude nicht zu massiv wirkt. Daher ist die in der
BauNVO als Regelfall zulassige Uberschreitung um 50 % fur Anlagen nach § 19 Abs. 4
BauNVO nicht ausreichend, um Stellplatze mit Zufahrten und Nebenanlagen auf dem
Grundstuck unterbringen zu kénnen. Ebenso wird fur Terrassen, die nach Rechtsprechung
zu den Hauptanlagen gehoren, eine Uberschreitung festgesetzt. Die Kappungsgrenze von

80 % bleibt aber deutlich unterschritten.
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Bebauungsplan Nr. 12, 2. Anderung und Ergénzung der Gemeinde Kellenhusen

3.4.3

3.4.4

Die Festsetzung zur Zahl der Vollgeschosse und zu den Trauf- und Firsthéhen orientiert
sich ebenfalls am vorgefundenen Bestand bzw. den bisherigen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 12. Malistab fur die festgesetzten Obergrenzen sind dabei ausdrticklich
nicht die héchsten der vorhandenen Gebaude. Die Gemeinde strebt mit den Festsetzungen
dem Gesamtquartier angemessene Hohen an, die eine vertragliche Gestaltung des Ortsbil-
des mit seiner tUberwiegenden Kleinteiligkeit in diesem Teil der Ortslage sicherstellen. So-
weit die festgesetzten Hohen den genehmigten Gebaudebestand nicht abdecken, geniel3en

diese Gebaude Bestandsschutz.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die festgesetzte Bauweise entspricht etwa dem vorgefundenen Bestand. In Verbindung mit
weitgehend einzelnen tberbaubaren Flachen kann die kleinteilige Gestaltung des Plange-
bietes unterstitzt werden. Fir das erhaltenswerte Siedlungsensemble im Westen des
Plangebiets an der Strale Fahrenhorst sichern Baulinien die strallennah angeordneten
Siedlungshéauser. Diese Baulinien bilden den Hauptbaukorper ab. Erker und Vorbauten

kdénnen vor die Baulinien treten.

Die Uberbaubaren Flachen sind so festgesetzt, dass mdglichst zusammenhéngende Gar-
tenbereiche entstehen. Eine Absicherung dort vorhandener genehmigter Nutzungen bzw.
die grundsatzliche Eréffnung einer zweiten Baureihe entspricht nicht der Planungsintention

der Gemeinde. Genehmigte Nutzungen dort genief3en Bestandsschutz.

Sonstige Festsetzungen
Fur das autofreie Quartier im Stdwesten des Plangebietes (SO*-Gebiet) werden die Fest-

setzungen aus dem Bebauungsplan Nr. 12, 1. Anderung weitgehend tibernommen.

Sonstige Festsetzungen betreffen weiter die StralRenraumgestaltung. Grundstiickszufahrten
werden beschrankt, da in der gesamten Grundstiicksbreite vorhandene Stellplatze mit je-
weiliger direkter Zufahrt zur Verkehrsflache zum einen der Verkehrssicherheit abtraglich
sind, zum anderen aber auch gestalterisch negativ wirken. GroRRere Stellplatzanlagen sind
kunftig mit Hecken abzuschirmen. Die angestrebte einheitliche Strallenraumgestaltung wird
durch Vorgaben zur Einfriedung unterstitzt. Hier sind Hecken aus heimischen Laubgehdl-
zen zu wahlen, die mit einem Zaun auf der stral3enabgewandten Seite kombiniert werden
konnen. Der Gemeinde Kellenhusen ist ein durchgriintes Ortsbild wichtig. Daher werden
weitere Festsetzungen zur Vorgartengestaltung getroffen. Flachige Schotter- oder Kiesfla-
chen sind nicht zulassig. Auch wenn diese Festsetzungen dem Bestand ggf. widerspre-

chen, méchte die Gemeinde hier in die Zukunft gerichtet eine Verbesserung erreichen.
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3.5

3-5-1

3.5.2

3.6

3.6.1

3.6.2

Weitere Festsetzungen betreffen die Regelungen zur Baugestaltung. Die Gemeinde Kel-
lenhusen hat dazu im Plangebiet den Bestand erhoben und festgestellt, dass vorwiegend
die Farben rot bis rotbraun und weil3 bzw. fir Dacheindeckung auch anthrazit bei der Bau-
gestaltung verwendet wurden. Dementsprechend werden fir die Dach- und Fassadenge-
staltung nun entsprechende Vorgaben getroffen, die zu einer in einheitlichem Rahmen ge-
stalteten Bebauung fuhren sollen. Im Bereich der Siedlungshduser im Westen des Plange-
bietes werden diese Festsetzungen restriktiver gefasst, da die dortige Gestaltung erhalten

werden soll.

Verkehr

ErschlieBung

Die ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt Uber die vorhandenen Stralen und Wege. Weit-
reichende Anderungen sind nicht geplant. Planungsrechtlich vorbereitet wird die Verbreite-
rung des FulRweges vom Lerchenweg zum Dahmer Weg. Da alle Grundstiicke bebaut sind,
ist die ErschlieBung Uberall gegeben.

Die Gemeinde Kellenhusen ist an das Liniennetz des OPNV angebunden.

Stellplatze / Parkplatze
Der private ruhende Verkehr ist auf dem jeweiligen Baugrundstiick unterzubringen. Im
Rahmen des Bauantrags ist ein entsprechender Nachweis zu fihren. Parkplatze stehen im

Strallenraum zur Verfligung.

Griinplanung
Im Plangebiet sind ortsbildpragende Laubbaume vorhanden. Diese werden mit Erhaltungs-
geboten gesichert. Die angestrebte Durchgriinung des Plangebietes wird im Ubrigen durch

die vorgesehenen Heckenpflanzungen unterstitzt.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Im Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB gelten aufgrund der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zu erwartende Eingriffe als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléassig. Die zulédssige Grundflache

im Plangebiet betragt weniger als 20.000 m2. Zudem sind alle Grundstticke bereits bebaut.

Artenschutz
Bei der Aufstellung der Bauleitplanung sind die Artenschutzbelange des Bundesnatur-
schutzgesetzes zu bertcksichtigen (88 44, 45 BNatSchG). Ein Bebauungsplan kann selbst

nicht gegen die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG verstof3en, sondern nur dessen Voll-
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zug. Er versto3t jedoch gegen § 1 Abs. 3 BauGB, wenn bei der Beschlussfassung abseh-
bar die Zugriffsverbote des 8§ 44 unuberwindliche Hindernisse fur die Verwirklichung dar-
stellen.

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

e wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,

Zu beschadigen oder zu zerstoren,

¢ wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europdischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
zeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die St6-

rung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

¢ Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten

Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

o wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerst6-

ren.

Konkrete Bauvorhaben sind im Plangebiet nicht bekannt. Die Zugriffsverbote werden im
Hinblick auf Vdgel nicht verletzt, wenn die Arbeiten zur Baufeldrdumung nach bzw. vor der
Brutzeit der Vogel beginnen. Fortpflanzungsstatten von Végeln werden nicht zerstort oder
so beschadigt, dass die 6kologischen Funktionen nicht mehr erflllt werden. In den umge-
benden Gehdlzbestdnden sind Ausweichquartiere mdglich. Der Baubetrieb fihrt nicht zu

erheblichen Stérungen der umgebenden Tierwelt.

Fledermausvorkommen, gebaudebritende Vogelarten, z.B. Schwalben, Mauersegler u.a.
sowie geschutzte Insekten (Hornissen, Wespenarten) werden in den derzeit intensiv ge-
nutzten Geb&uden nicht angenommen, kdnnen jedoch nicht ganzlich ausgeschlossen wer-
den. Grundsatzlich geht die Gemeinde davon aus, dass es bei Beachtung von MalRhahmen
(Bauzeitenregelung, ggf. Ersatzkasten fur Fledermause und geb&udebritende Vogelarten
und Umsiedeln von Insekten) voraussichtlich nicht zum Eintreten eines Verbotes nach § 44
(1) BNatSchG kommt. Die durchgefiihrte Prifung zur artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit
der Planung entbindet nicht von den auf Umsetzungsebene unmittelbar anzuwendenden
artenschutzrechtlichen Bestimmungen. Dazu gehort insbesondere vor Abrissarbeiten eine
Begehung der Gebaudeteile, in denen sich Fledermausquartiere, Vogel- und Insektennes-

ter befinden konnten.

Die aufgefihrten Pflanzenarten sind im Plangebiet nicht zu erwarten.
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Bei Beachtung der vorgenannten Mafinahmen kommt es voraussichtlich nicht zum Eintre-
ten eines Verbotes nach § 44 (1) BNatSchG.

4 Immissionen / Emissionen
Der nordwestliche Teil des Plangebietes ist Immissionen aus landwirtschaftlichen Betrieben
ausgesetzt. Die Gemeinde hat eine Untersuchung erarbeiten lassen (Immissionsschutz-
Stellungnahme mit Ausbreitungsrechnungen zur Geruchsimmission, Landwirtschaftskam-
mer Schleswig-Holstein, Futterkamp, 18.01.2021). Die Immissionswerte fur Wohngebiete,
die der festgesetzten Nutzung als Sonstiges Sondergebiet ,Wohnen/Ferienwohnen® ent-
sprechen, sind im Ergebnis fir 10 rechtm&Rig bebaute Grundstiicke Uberschritten; aller-
dings nicht in einem Umfang, der gesundheitsgeféahrdend ist. Der Immissionswert von 0,2
bleibt dort deutlich unterschritten. Weitere vier Grundstticke liegen in einem Bereich zwi-
schen 15% und 20 % der Geruchsstunden. FiUr drei am Dahmer Weg dem mal3geblichen
landwirtschaftlichen Betrieb direkt gegentberliegende Grundstiicke ist auch der Immissi-
onswert von 0,2 Uberschritten. Hierzu ist auszufiihren, dass eine langjahrig gewachsene
und ortsibliche Struktur vorliegt. In diesen gesondert gelagerten Fallen sieht die GIRL die

Uberschreitung des Immissionswertes von 0,2 vor.
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Emittierende Nutzungen mit Auswirkungen auf die Nachbarschaft sind im Plangebiet nicht

vorhanden.
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5 Ver- und Entsorgung

5.1 Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die ortlichen Anbieter.

5.2 Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

5.3 Wasserver-/ und -entsorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Zweckverband Karkbrook.

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird der zentralen Klaranlage Cismar des

Zweckverbandes Karkbrook zugeftihrt.

Die Ableitung des Niederschlagswassers erfolgt Gber das vorhandene Regenwasserent-

wasserungssystem. Zusatzliche Versiegelungen werden nicht vorgesehen.

5.4 Miillentsorgung

Die Millentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

5.5 Loschwasserversorgung
Die LOschwasserversorgung erfolgt tber das Trinkwassernetz. Nach dem Arbeitsblatt
W405 des DVGW - Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserver-
sorgung — sind bei nicht feuerhemmenden bzw. feuerbestandigen Umfassungswanden
Ldschwassermengen von 96 m3/h fir zwei Stunden erforderlich. Anderenfalls sind 48 m3/h
ausreichend. Im Ubrigen ist der Léschwasserbedarf durch die Gemeinden nach pflichtge-

mafem Ermessen festzulegen.

6 Hinweise

6.1 Bodenschutz
Um den Vorsorgegrundséatzen der 88 1, 4 und 7 des Bundesbodenschutzgesetzes nachzu-

kommen sind folgende Punkte zu beachten:

Durch Bodenauftrage und Arbeitsfahrzeuge kann es zu Bodenschadverdichtungen kom-
men, wodurch das Geflige sowie der Wasser- und Lufthaushalt des Bodens und damit die
vorhandenen Bodenfunktionen beeintréchtigt werden kdnnen. Diese Bodenverdichtungen
sowie Versiegelungen sind zu vermeiden oder zu minimieren. Der Flachenverbrauch durch
Baustelleneinrichtung (Baustralen, Lagerplatze u. A.) ist moglichst gering zu halten. Dazu
ist das Baufeld zu unterteilen in Bereiche fir Bebauung - Freiland - Garten - Grinflachen

etc. BaustralRen und Bauwege sind vorrangig dort einzurichten, wo befestigte Wege und
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6.2

6.3

Platze vorgesehen sind. Vor der Anlage von Bauwegen ist der humose Oberboden zu ent-
fernen und zwischenzulagern. In den Bereichen, die nach Beendigung der Baumafinahmen
nicht tGberbaut sind, ist die Befahrung zu vermeiden bzw. MalRnhahmen zum Schutz gegen
Bodenverdichtungen zu ergreifen. Beim Ab- und Auftrag von Boden ist die Bodenart sowie
die Trennung in Oberboden, Unterboden und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Ma-
terial umweltgerecht einer weiteren Nutzung zufuhren zu kdnnen. Nach Abschluss der Ar-
beiten ist die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes der Flachen fir die Baustel-
leneinrichtungen mit besonderer Aufmerksamkeit fachgerecht durchzufiihren (z.B. Boden-
lockerung). Gemaf § 2 des Landesbodenschutz- und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind
Anhaltspunkte fur das Vorliegen einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast unver-

zlglich der unteren Bodenschutzbehtrde mitzuteilen.

Archéaologie

Nach 8 15 DSchG hat wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, dies unverzuglich unmittel-
bar oder Uber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Verpflich-
tung besteht ferner fur die Eigentimerin oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder den
Besitzer des Grundstiicks oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fir
die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund geflihrt ha-
ben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Die nach Satz 2
Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem Zustand zu
erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen
kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mittei-
lung. Archéaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeug-

nisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

Schifffahrt

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diirfen geméanR 8§ 34 Abs. (4) des Bundeswas-
serstrallengesetzes (WaStrG) in der derzeit gultigen Fassung weder durch ihre Ausgestal-
tung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben,
deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfiihrer durch
Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefihren oder behindern. Wirtschaftswerbung
in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzulassig. Von der WasserstralRe aus sollen fer-
ner weder rote, gelbe, grine, blaue noch mit Natriumdampf-Niederdrucklampen direkt
leuchtende oder indirekt beleuchtete Flachen sichtbar sein. Antrage zur Errichtung von
Leuchtreklamen usw. sind dem WSA Ostsee daher zur fachlichen Stellungnahme vorzule-

gen. Da das geplante Bauvorhaben im Bereich der Bundeswasserstrale Ostsee liegt, be-
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6.4

zieht sich die Forderung, Errichtung von Leuchtreklamen, auch auf die Baustellenbeleuch-
tung.

Sonstige Hinweise der Ver- und Entsorgungstrager

Schleswig-Holstein Netz AG Leitungsauskunft vom 17.11.2021

Im angefragten Bereich befinden sich Leitungen der Schleswig-Holstein Netz AG. Beigefligt
erhalten Sie Plane mit den Energieleitungen im angefragten Bereich fur lhre Planungszwe-
cke. Wichtig fur Sie: Alle Angaben zur Lage und Verlegungstiefe sind heute aktuell und
konnten sich zum Zeitpunkt der Bauarbeiten bereits gedndert haben. Deshalb ist es wichtig,
dass Sie die Plane nicht an Dritte wie z. B. eine Baufirma weitergeben. Vor Beginn der
BaumalRnahmen muss die Baufirma bitte separat eine aktualisierte Leitungsauskunft von

uns einholen.
Anmerkungen:

Achtung! Bitte informieren Sie sich beim Netzcenter, Gber den Stand der Verlegung der ge-
planten Leitungen. lhre Anfrage wurde an das zustandige Netzcenter zur weiteren Bearbei-
tung weitergeleitet. Bei technischen Rickfragen bzw. Fragen zu Kostenvoranschlagen
wenden Sie sich bitte unter der angegebenen Tel.-Nr. auf dem Antwortschreiben und An-

gabe der Reg.-Nr. an das Netzcenter.

Bodenordnende und sonstige MaRnahmen

Bodenordnende und sonstige MalRnahmen, fur die der B-Plan die Grundlage bildet

Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts fiir Grundstiicke, die als Verkehrs-, Grin-
oder Ausgleichsflachen festgesetzt sind, ist vorgesehen (8§ 24 BauGB).

Umlequng, Grenzregelung, Enteignung

Soweit sich das uberplante Gebiet im privaten Eigentum befindet und die vorhandenen
Grenzen eine Bebauung oder Nutzung nach dem vorliegenden Bebauungsplan nicht zulas-
sen, wird eine Umlegung der Grundstiicke nach § 45 vorgesehen. Wird eine Grenzregelung
erforderlich, so findet das Verfahren nach § 80 ff BauGB Anwendung. Bei Inanspruchnah-
me privater Flachen fir oOffentliche Zwecke findet das Enteignungsverfahren nach § 85
BauGB statt. Die vorgenannten Verfahren werden jedoch nur dann durchgefuhrt, wenn die
geplanten Malinahmen nicht oder nicht rechtzeitig zu tragbaren Bedingungen im Wege

freier Vereinbarungen durchgefihrt werden kénnen.

Kosten

Durch die Inhalte des Bebauungsplanes entstehen der Gemeinde keine Kosten.
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9 Billigung der Begriindung
Diese Begrindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Kellen-
husen am 07.04.2022 gebilligt.

Kellenhusen,18.05.2022 Siegel (Nicole Kohlert)

- Burgermeisterin -

Der Bebauungsplan Nr. 12, 2. Anderung und Erganzung ist am 29.07.2022 rechtskraftig

geworden.
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